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法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 103(170)
(４) たとえば，1925年財産法 (Law of Property Act 1925) 等。
(５) 望月礼次郎「現代都市問題と借地・借家」日本不動産学会誌３号30頁
（1985）
(６) RESTATEMENT OF PROPERTY9 (1936).
類され，フリーホールドはさらに，相続可能な単純封土権 fee（日本での
所有権の概念とほぼ同じで，権利者はその土地を自由に使用，収益，処分













































土地保有権 フリーホールド (不確定期限) fee（相続可能なもの)
リースホールド (確定期限)
estate freehold estate for life（生涯保有権)
leasehold
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リースホールドは，①定期賃借権 (tenancy for a term または estate for
years）②周期賃借権 (tenancy from year to year または periodic estate）
















E. H. BURN, MODERN LAW OF REAL PROPETY, 16th Ed. at 386393, 399414
(Butterworths, 2000).
ROGER BERNHARDT & ANN M. BURNHART, REAL PROPERTY IN A NUTSHELL, 5th Ed.
at 4349, 115119 (Tomson West Publishing co., 2005).
BARLOW BURKE & JOSEPH SNOE, PROPERTY 2nd Ed, at 225228 (Aspen Publish-
ers, 2004).
借権は自動的に終了するのだが，賃借人からの中途解約はできない。ただ
































































































































110(163) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
(14) Gustave Stomps v. Charles Stewart, 24 Ohio Dec. 452 (1912).



























法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 111(162)
(15) ULVA Hudkins Wilson v. The National Refining Company, 126 Kan. 139
(1928).
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法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 115(158)
(18) 前記第二章１(２)(４)参照。
(19) (財)土地総合研究所 『定期所有権活用マニュアル』 (ぎょうせい, 1998）
(20) Anderson et al. v. Andy Darling Pontiac, Inc., 257 Wis. 371 (1950).
事実関係は次の通りである。
原告（貸主）の Anderson 夫妻は事業用建物の共有者であり，そこでは
夫 Donald R. Anderson が車の修理業を営んでいた。1948年６月30日，被
告(借主)・Pontiac 社は４年２ヶ月の賃借期間，賃料月額250ドルという












































































法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 117(156)
(21) United States Rubber Company v. White Tire Company, Inc., et al., 231







States Rubber 社(代表者 Louise H. McDavid 夫人)は，同社所有土地をそ











































































法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 119(154)
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122(151) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
(25) Crolley et al. v. Crow-Childress-Mobley, 190 Ga. App. 496 (1989).
さらに一歩踏み込んで，このような場合に貸主が有する選択肢にまで言及
している点が注目される。
（10）Holiday Furniture Factory Outlet Corporation v. State of Florida, De-























法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 123(150)
(26) Holiday Furniture Factory Outlet Corporation v. State of Florida, Depart-
ment of Corrections, 852 So. 2d 926 (2003).
取り上げてみたい。
損害軽減義務 (duty to mitigate the loss, duty to mitigate damages，回



















































124(149) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
(27) 宮守則之『アメリカ契約法入門』105106頁（中央経済社，1998）






























法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 125(148)
(29) Wavra v. Karr, 142 Minn. 249, 172 N. W. 118 (1919).
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法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 127(146)
(32) 宮守・前掲注(27)106頁


































































































Brown, A Landlord’s Duty to Mitigate in Arkansas : What It Was, What It Is,
and What It Should Be, 55 Ark. L. Rev. 123 (2002).



















































130(143) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
Mitigate ?, 20 Iowa J. Corp. L. 627 (1995).
なお，日本の文献としては，前掲注(39)参照。




























法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 131(142)
(42) Brown, A Landlord’s Duty to Mitigate in Arkansas : What It Was, What It
Is, and What It Should Be, 55 Ark. L. Rev. 123 (2002).
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136(137) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
(45) Harry G. Meyer and Iris G. Meyer v. David M. EVANS and Richard David
Nelson, 16 Utah 2d 56 ; 395 P. 2d 726 (1964).
(46) Sylvia R. Scheinfeld et al. v. Muntz TV, Inc. et al., 67 Ill. App. 2d 8 ; 214







原告・貸主である Greenleaf 社は，シカゴ市 Greenleaf 通り1810番地に
倉庫を所有していた。1956年１月30日，原告は被告 Muntz TV 社（以下,
「被告 Muntz 社」と称す）に対して，期間10年の契約で当該倉庫を賃貸
した。４年３ヵ月後の1960年４月26日，被告 Muntz 社は原告の書面によ












Muntz 社と原告に通知すると共に，被告 Muntz 社には損害軽減義務があ
論
説


























































138(135) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
(48) Nancy Gould v. Frank Vitiello, 526 So. 2nd 1018 (1988).
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1975年６月10日，貸主 Weingarten /Arkansas, Inc.（アーカンソー州の
州都リトル・ロックのショッピング・センター所有者，以下「貸主











そこで，貸主 Weingarten は借主 ABCと転借人２者を相手取り，1987
年３月，賃料支払請求訴訟を起こすと共に，目的物件の取り戻しの許可書































140(133) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
(49) Weingarten /Arkansas, Inc. v. ABC Interstate Theatres, Inc. et al., 306
Ark. 64 ; 811S. W. 2d 295 (1991).
（約720m2)，もう一店は残りの4,000平方フィート（約360m2）であり，
単位面積あたりの賃料も従前の借主よりも高額であった。
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法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 143(130)
(51) Barker, Commercial Landlords’ Duty Upon Tenants’ Abandonment－To
Mitigate ?, 20 Iowa J. Corp. L. 643 (1995). なお，後記第五章２(２)④にお
いて詳しい分析を行っている。





















































144(129) 法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月)
か月分の賃料相当額につき認め，上記17,445.95ドルの支払を従前の借主
Rollstock に命じた。


























法と政治 61巻 1・2号 (2010年 7月) 145(128)
(53) Brown, A Landlord’s Duty to Mitigate in Arkansas : What It Was, What It
Is, and What It Should Be, 55 Ark. L. Rev. 131 (2002).
きるのである。
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Comparison of Japan Law with American Law
concerning
Some Issues of Office Buildings Leases
Koichi TAKEMURA
I supposed the legal issues about cancellations of office buildings leases in
breach of fixed term agreements by tenants and some measures to solve
them in the last paper. This time I’ve tried to introduce how the same legal
issues were discussed academically and decided by the courts in the U. S. A.
The methods are as follows :
1. The explanation of the summary about the legal system of buildings
leases in American Law.
2. The introduction of the cases and theories about the above issues.
3. The introduction about the duty of tenants and the duty to mitigate dam-
ages of landlords in American Law.
4. The comparison with consideration methods in Japan Law.
As a result, the following articles became clear and they indicated the dif-
ference from Japan Law.
1. The tenants have duty to pay rent in the remained term in the case of
tenants’ cancellations of fixed term leases. This has it’s origin in that
leasehold means assignment of ownership to tenants in the fixed term in
American Law.
In the same point at issue, we have not such a consideration of property
right as assignment of ownership to tenants about leasehold in Japan Law.
And building leasehold is just credit, so the duty to pay rent in the remained
term by tenants is not clear.
2. In respect of duty to pay rent in the remained term, there are two consid-
erations as following :
(1) As delayed rent :
Tenants have duty to pay the full amount of the rent in the remained term.
This is the consideration as property right law.



























(2) As damages :
Landlords have duty to mitigate damages by gaining rent income results
from rerenting the vacant premises to new tenants. This is the consideration
as credit law (contract law). That is, in American Law, there are some states
in which the courts adopt contractual consideration about accounting the
damages result from default of leasehold as property right, and this consid-
eration has been settled in some states.
In Japan Law, duty to mitigate damages is not popular. Recently we have
some discussions as to the duty, but there are no cases in the courts of Japan.
I hope that above-mentioned contents will be a help to consider the leasing
statutes of Japan in the future.
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